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摘 　要 : 本文运用差别产品垄断竞争的模型分析房地产产品完全差别的市场效应和社会影响 ,
认为房地产产品差别化会加强房地产商的垄断势力 , 提高其垄断定价的能力 , 使社会福利受损。
联系中国实际 , 发现我国区域经济发展不平衡客观上加剧了房地产产品的差别性 , 加强了房地
产商的市场力量 ; 这是我国总体房地产价格持续上涨 , 地区房价差距扩大 , 相关政策效果不理
想的重要原因 , 鉴于此 , 本文提出相关的对策建议。
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　　一、引 　　言
中国从 20 世纪 90年代开始选择市场经济
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下文将基于差别产品垄断竞争的模型 [ 3 ]分析房
地产产品完全差别的市场效应。
假设两房地产商分别提供两种差别化的产品
且成本都为零。房地产商 1的需求 q1 不仅取决
于价格 p1 ,也取决于房地产商 2的价格 p2。显
然 ,根据需求定律 , q1 随着 p1 的增加而降低。同
时 ,根据产品之间的替代性 ,如果厂商 2的价格




q1 = a - bp1 + cp2
q2 = a - bp2 + cp1 (1)
其中 , a > 0,是容量参数 ; b > 0,表示两种产品
的产量对各自价格的敏感程度 ; c > 0,表明两房产
有一定替代性 ,反映一种商品对另一种商品的替
代程度 ; b > c,表示每种产品对自身价格敏感程度
更大 ,也就是说 ,如果 p1 增加一定幅度 ,只有当 p2




p1 =m - nq1 - rq2
p2 =m - nq2 - rq1 (2)




2 )。注意 n > r,即每种产品的价格对自身
产量变化的敏感程度更大。根据式 ( 1) ,厂商 1
选择最大化利润的 p1 :
l1 (p1 , p2 ) = p1 q1 = p1 ( a - bp1 + cp2 ) (3)
一阶条件给出 :
p1
3 (p2 ) = ( a + cp2 ) /2b (4)
这相当于一个反应函数 ,即给定厂商 2的价
格 p2 ,厂商 1的最佳反应由式 ( 4)给出。根据对
称性 ,可以得到差别化产品的伯川德均衡结果为 :
qi
b = ab / (2b - c)
p i
b = a / (2b - c)
li
b = a2 b / (2b - c) 2 　i = 1, 2
如果两个厂商进行差别化产品的古诺竞争 ,
则根据式 (1) ,厂商 1选择最大化其利润的 q1 :
l1 ( q1 , q2 ) = p1 q1 = q1 (m - nq1 - rq2 )
一阶条件给出 :
q1




c =m / (2n + r) = a ( b + c) / (2b + c)
p i
c =mn / (2n + r) = ab / [ ( b - c) (2b + c) ]
li
c =m2 n / (2n + r) 2
= a2 b ( b + c) / [ (2b + c) 2 ( b - c) ]　i = 1, 2
从以上分析中 ,得到结论 :
dp i
b /dc > 0, dp i
c / dc > 0, dli
b / dc > 0, dli
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它所产生的福利效应 [ 4 ] ,如图 1 ( a) , ( b)所示 ,产
品差别程度加强后 ,房地产产品需求弹性变小 ,厂
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图 1　产品差别化的社会影响
注 :ME、AE、MV分别表示房地产产品的边际支出、平均支出、边际价值。


















本文引进勒纳指数 [ 5 ]和区域经济发展平衡
性指标进行分析。勒纳指数 L是市场垄断势力
的测度 ,等于价格减去边际成本再除以价格的加
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( ZQ)的对数模型得到价格弹性系数来进行房地
产产品的边际价格分析。结果为 : ZC = - 6145E
+ 10 + 1 9161663ZQ,该模型通过计量检验 ,数据
来源于中经网 ,表示房地产产品每增加一平方米 ,
房地产总价就增加 1 9161663元 ,即房地产产品的





占全国经济总量比例分别为 GE /GDP、GM /GDP、
GW /GDP,三地区经济发展绝对平衡时 ,其占全国
经济总量均为 1 /3,所以 K =Abs( GE /GDP - 1 /3)
+Abs ( GM /GDP - 1 /3) + Abs ( GW /GDP - 1 /3) ,
Abs( )表示取绝对值 , K越大 ,地区经济发展不平













验 ,利用 Eviews510软件 ,检验结果见表 1。
表 1 变量的单位根检验 (ADF检验 )
变 　　量 检验形式 (C, T, K) ADF统计量 5%临界值 是否平稳
lnL (C, 0, 2) - 01767977 - 31259809 否
lnK (C, 0, 2) - 11131972 - 31144920 否
△lnL (0, 0, 2) - 51049807 - 31320969 是
△lnK (C, 0, 2) - 41131283 - 31175352 是
注 : ADF检验形式 ( c, t, k)分别表示单位根检验方程包括常数项 ,时间趋势和滞后阶数 , 0指不包括 c和 t,加入滞后
项是为了使残差项为白噪声。△表示差分因子。
　　21协整检验与误差修正模型





协整检验有多种 , 这里 , 主要采用 Engle 和
Granger(1987)提出的基于回归方程残差的协整
检验方法。变量 lnL与 lnK都是一阶单整的 ,建
立协整回归方程如下 :
lnL = - 01322181 + 11665190 lnK
( - 01911399) 　 (51007346)
R2 = 01758115　R2‘ = 01727879　DW = 11307148
F = 25107351
(注 :括号内为相应的估计量的 t值 )
从上面的回归的统计量来看 ,回归方程效果
比较好。再对模型估计的残差序列 et采用 ADF
检验 ,检验其是否平稳 ,检验结果见表 2。
表 2 残差 et的 ADF检验结果表
t -统计量 概率值
ADF检验统计量 - 21575496 010166
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从表 2可知 ,残差序列在 5%水平上拒绝了原
假设 ,说明 et— I( 0) ,即残差序列是平稳的 ,表明




误差修正模型的基本思想 [ 6 ]是当变量之间存
在协整关系 ,即存在长期均衡关系 ,这种长期均衡
是在短期波动的不断调整和修正过程中实现的。
因为 lnL与 lnK之间存在协整关系 ,则建立ΔlnL、
ΔlnK的误差修正模型如下 :
ΔlnL = 01226359 + 01224468ΔlnK - 01356157et( - 1)
　　 (31485613) 　 (01796871) 　　 ( - 11984627)
R2 = 01398352　 R2‘ = - 01197803　DW = 21745455
　F = 11986306











约束的 VAR 模型的残差分析来确定的 ,即根据
A IC定阶准则确定 ,最后确定最优滞后阶数 K = 1。
表 3 相关变量之间的 Granger因果关系检验
原假设 H0 (0假设 ) 样本数 F统计量 P值
lnL不是 lnK的 Granger原因 10 1164420 0124706
lnK不是 lnL的 Granger原因 10 2137054 0117457
从 Granger因果检验可以看出 , lnL格兰杰引








关系。在 VAR 模型的标准式中 ,扰动项也称为
新息 ,脉冲响应函数试图描述任意一个变量的扰
动如何通过模型影响其它变量 ,最终又反馈到自









大 ,到第 2期达到顶峰 ,从第 2期开始 ,房地产市
场垄断势力保持比较稳定状态。
图 3　lnL对 lnK一个标准差信息的响应
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lnP = 11776672 + 01185917 lnC + 01499254 ln Income +
　　 (11231170) (21208723) (31641586)
[AR (1) = 01844056 ]
　 (15166469)





影响有差异 ,房屋造价每增长 1个百分点 ,房地产
价格仅增长 01185917个百分点 ,而人均可支配收
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